Anlage 04 zur VO/0046/05

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 968 - Industriestral3e - gem. § 3 (2) BauGB

1. Lage des Plangebietes und Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Stadtbezirk Vohwinkel in unmittelbarer Nahe zur Bundesstral3e 224 im
Bereich des Sonnborner Kreuzes.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes erfasst den Bereich westlich des Sonnborner Kreuzes,
westlich sowie 0Ostlich der Industriestral3e, einschliel3lich der Stral3e Deutscher Ring, sudlich der
Industriestrale sowie 6stlich der Stral3e Flieth bis zur Eisenbahnlinie S 8 - Hagen / Mdnchen-
gladbach -, im Stden begrenzt durch die vorgenannte Eisenbahntrasse.

2. Planungsanlass und konzeptionelle Ziele der Planung

Ziel des Bebauungsplanes ist die Sicherung des Gewerbegebietes fur Betriebe des produzieren-
den - und weiterverarbeitenden Gewerbes.

In den bestehenden Gebauden im Plangebiet befinden sich zum Uberwiegenden Teil gewerbliche
Nutzungen. In der Vergangenheit wurden jedoch mehrere Nutzungsanderungen beantragt, die in
Richtung Einzelhandel (Teppichbdden, Tapeten, Blumen) sowie in Richtung Freizeitnutzung (Dis-
kothek, Indoorkartbahn) gingen. Wahrend die Einzelhandelsnutzungen aufgrund ihrer Grof3e (un-
terhalb der Grof3flachigkeit nach § 11(3) BauNVO) sowie die Diskothek genehmigt wurden, fihrte
der Antrag auf Umnutzung einer Halle in eine Indoorkartbahn 1994 zur Aufstellung des Bauleit-
planverfahrens.

Im Rahmen des Verfahrens war deshalb zu prifen, inwieweit die in einem Gewerbegebiet zuléssi-
gen Einzelhandelsnutzungen sowie Sport und Vergnigungsstatten, etc. ausgeschlossen werden
sollen, um ein Umkippen des Gebietes zu verhindern. Des Weiteren war zu Uberprifen, ob Teile
des Gebietes als Industriegebiet festgesetzt werden kdnnen. Hierbei musste insbesondere der
Abstand zur bestehenden Wohnbebauung bericksichtigt werden.

Die im Jahr 2002 offengelegte Planfassung sah hierzu eine Gliederung streng nach Abstandser-
lass NRW im Sinne einer Positivliste vor, zum Teil ergaben sich fir die vorhandenen Betriebs-
grundstiicke dadurch erhebliche Nutzungseinschrankungen. Um hier fur die Betriebe giinstigere
Festsetzungen treffen zu kénnen, sind in enger Abstimmung mit dem Staatlichen Umweltamt Diis-
seldorf die Regelungen des Abstanderlasses NRW auch mit Bezug zu den topographischen
Randbedingungen des Plangebiets Uberprift und im Sinne einer Optimierung der Nutzungsmaog-
lichkeiten neu geordnet worden. Um bei der Neugliederung des Gebietes eine hdhere Flexibilitat
erreichen zu kénnen, sind die Nutzungseinschrankungen nun in der Form einer Negativliste festge-
legt worden.

Die Erkenntnisse sollen in die Planung einflieen. Da hierdurch die Grundziige der Planung be-
rahrt werden, ist die erneute Offenlegung des Planes erforderlich.

3. Planungsrechtliche Situation

Der Gebietsentwicklungsplan fur den Regierungsbezirk Diisseldorf sieht fiir das Plangebiet einen
Gewerbe - und Industrieansiedlungsbereich vor.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt von 2005 stellt das Plangebiet in der Haupt-

sache als gewerbliche Bauflache dar. Geringe Teilbereiche sind als Wald sowie als Flache fir Ver-
sorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung —Gas- dargestellt.
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Gemal den Vorgaben der Ubergeordneten Planungen und analog des tatsachlichen Bestandes,
soll der Bebauungsplan hier Industrie — und Gewerbegebiete festsetzen. Da auf der Ebene des
Flachennutzungsplanes nicht mehr zwischen Industrie - und Gewerbegebiet unterschieden wird,
sondern nur noch eine gewerbliche Bauflache dargestellt ist und weitere Regelungen dem Be-
bauungsplan vorbehalten bleiben, kann der Bebauungsplan diesbeziiglich aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt werden.

Die im Flachennutzungsplan als Flache fir Versorgungsanlage mit der Zweckbestimmung —Gas-
dargestellte Flache soll im Bebauungsplan analog als Versorgungsflache mit entsprechender
Zweckbestimmung festgesetzt werden. Die im Zusammenhang mit der Versorgungsflache zudem
dargestellte Waldflache soll im Bebauungsplan als Grinbereich innerhalb der Versorgungsflache
festgesetzt werden, das Entwicklungsgebot bleibt dabei gewahrt (BverwG 4. Senat Beschluss vom 12.
Februar 2003, Az: 4 BN 9/03).

4, Stadtebauliche Bestandsaufnahme

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen Uberwiegend bebauten und gewerblich genutzten
Bereich. Entsprechend der gewerblichen Nutzung sind vornehmlich grofRvolumige typische Ge-
werbebauten (Produktions- und Lagerhallen, Blrogebaude) vorhanden. Insgesamt ist der Versie-
gelungsgrad im Plangebiet als hoch zu bezeichnen, da nicht nur ein umfangreicher Gebaudebe-
stand vorhanden ist, sondern Uiberdies auch Lagerflachen, Stellplatzflachen, Wege und Zufahrts-
flachen. Im Plangebiet befinden sich lediglich in den Boschungsbereichen der Grundstticke und
entlang der zu den Betrieben gehérenden Stellplatzanlagen nennenswerte Griinbestande. Ein
groRRerer zusammenhangender Baum - / Buschbestand existiert rund um den Gasbehélter der
WSW AG an der Essener Stral3e und in Grundstiicksbereichen entlang der Bundesstral3e 224.

Erschlossen wird das Gebiet durch die Industriestral3e, welche durch das Plangebiet verlauft und
als Sackgasse endet, und durch den Deutschen Ring, der ins 6stlich gelegene Gewerbegebiet und
an das weitere Straf3ennetz fiihrt. Die von der Industriestral3e abgehende Essener StralRe dient
ausschliel3lich zur inneren ErschlieBung des Gewerbegebietes und hat keinen weiteren Anschluss
an das StralRensystem der Stadt. Neben den o.g. 6ffentlichen HaupterschlieBungen sind im Gebiet
umfangreiche private Stra3en und Wege vorhanden.

Trotz der umfangreichen vorgenommenen Gelandeveranderungen zur Nivellierung des Gebietes
ist der gesamte Planbereich als hangig zu bezeichnen. Die zahlreichen geschaffenen Plateaus der
einzelnen Gewerbeflachen grenzen sich in der Regel durch Béschungen mit zum Teil sehr starker
Steigung voneinander ab. Insgesamt ist ein Gelandeabfall von Nord nach Sid zu verzeichnen. Die
sidliche, nérdliche und teils westliche Grenze des Plangebietes werden durch Bahnlinien gebildet
(zum Teil stillgelegt). Uber diese Bahnlinien war das Plangebiet in der Vergangenheit an das
Schienennetz der Deutschen Bahn angebunden, allerdings wurden bereits Teile der Gleise rick-
gebaut. Ein direkter Anschluss an die B 224, die die dstliche Begrenzung des Plangebietes dar-
stellt, besteht nicht.

Im Plangebiet ist als FlieRgewasser die Lintenbeck vorhanden, diese verlauft aber im Abschnitt
des Plangebietes verrohrt unterhalb der Industriestrafie.

Das ndhere Umfeld des Plangebietes ist durch eine wohnbauliche Nutzung geprégt. So befinden
sich Wohngeb&ude nérdlich (Erntegrund), westlich (Flieth) und sudlich (Heinrich-Heine-Stral3e)
des Plangebietes, diese liegen zwar mindestens in ca. 100 Metern Entfernung zum Plangebiet,
sind aber bei der Festlegung der im Plangebiet zulassigen emissionstrachtigen Anlangen zu be-
achten.
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5. Begrindung zu den Festsetzungen im Einzelnen

Art und Mal3 der baulichen Nutzung

Der Uberwiegende Teil des Plangebietes soll als Gewerbegebiet bzw. Industriegebiet festgesetzt
werden. Die aus Schallschutzgriinden erforderliche Gliederung des Gebietes erfolgt nach den Re-
gelungen des Abstandserlasses des Landes Nordrhein-Westfalen (Anhang zum Runderlass des
Ministers fir Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft vom 02.04.1998) und sind in enger Ab-
stimmung mit dem Staatlichen Umweltamt erfolgt. Die maf3geblich bei der Festlegung der Gliede-
rung zu beachtende Umgebung stellt sich hinsichtlich der Nutzung und der topographischen Ge-
gebenheiten wie folgt dar:

Nordlich des Plangebietes befindet sich eine Wohnsiedlung im Bereich Heuweg, Erntegrund etc.,
diese ist durch den hohen Bahndamm weitestgehend vor Emissionen aus dem Plangebiet abge-
schirmt. Westlich an das Plangebiet angrenzend befindet sich an eine Kleingartenanlage / Grabe-
land entlang der Straf3e Flieth. Dieses Gelénde liegt an einem Steilhang 12 bis 25 Meter unterhalb
des Plangebietes. In dem Bereich ist aktueller Recherche vereinzelt ungenehmigter Wohnungsbe-
stand vorhanden (Kleingarten in Wohnen), welcher auch zukunftig bauplanungsrechtlich nicht zu-
gelassen werden soll bzw. zugelassen werden kann und entsprechend in der Immissionsbetrach-
tung hier bewusst nicht Beachtung findet. Das Gelande befindet sich im stadtischen Besitz, so
dass hier mit entsprechenden MaRnahmen die derzeitige beschriebene Situation nicht nur pla-
nungsrechtlich sondern auch faktisch bereinigt werden kann. Angrenzend zu dieser Flache, in
Fortsetzung des Steilhanges, befindet sich eine Wohnenklave, die im Mittel 13 Meter unterhalb des
Plangebietes liegt. Diese Wohnenklave bildet eine Gemengelage mit den angrenzenden gewerb-
lich genutzten Bereichen (westlich Flieth) und ist insoweit als Mischgebiet aufzufassen. Sudlich der
Eisenbahntrasse S8 Hagen —Mdnchengladbach befindet sich ein Wohnbereich (Heinrich-Heine-
Str.), der teilweise in Richtung A 46 mischgenutzt wird. Das Gelande féllt von der Gleistrasse ab,
so dass sich ein Héhenunterschied von bis zu 20 Metern ergibt.

Unter Beachtung der 0.a. Umgebungsbebauung und der Topographie soll das Plangebiet in vier
GE-Bereiche (Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO) und zwei Gl-Bereiche (Industriegebiet gem. § 9
BauNVO) nach § 1 (4) BauNVO gegliedert werden. Hierbei wurden die Wohnbereiche bis auf den
Bereich Heuweg, entsprechend dem Gebot der gegenseitigen Ricksichtnahme, berlcksichtigt, so
dass fir diese von einem Schutzanspruch entsprechend eines Mischgebietes auszugehen ist. Bei
den in den einzelnen Baugebieten zuldassigen bzw. nicht zulassigen Betriebs- und Anlagenarten
wurden die bereits erprobten Erkenntnisse des Immissionsschutzes herangezogen. So liegt der
Formulierung die Abstandsliste des Landes Nordrhein-Westfalen zugrunde. Die Abstandsliste gibt
flr bestimmte, in sieben Abstandsklassen aufgefiihrte Betriebsarten die entsprechend dem neues-
ten Stand der Immissionsschutztechnik ermittelten Absténde an. Bei der Einhaltung dieser Ab-
sténde entstehen in der Regel keine Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigun-
gen in umliegenden schutzwurdigen Gebieten. Da diese Abstande im Plangebiet aufgrund vorhan-
dener schutzwirdiger Wohnnutzung in der ndheren Umgebung nicht fir alle im Abstandserlass
aufgefiihrten Betriebe und Anlagen einzuhalten sind, erfolgt im Plan der teilweise Ausschluss von
bestimmten Betrieben und Anlagen. Im Plangebiet wurden die mit einem (*) gekennzeichneten
Anlagenarten der Abstandsklassen V und VI in einigen Baugebieten zugelassen. Dieses ist ge-
rechtfertigt, da der in der Liste angegebene Abstand sich bei den mit (*) gekennzeichneten Anla-
genarten ausschlie3lich oder weit Uberwiegend aus Grunden des Larmschutzes ergibt und auf den
Larmimmissionsrichtwerten zum Schutz reiner Wohngebiete basiert. Bei der Anwendung der Ab-
standsliste zwischen Gewerbe- und Mischgebieten, wie hier gemaf Eingangsbetrachtung vorlie-
gend, kdnnen aber bei den mit (*) gekennzeichneten Betriebsarten die Abstande der Gibernachsten
Abstandsklasse zugrunde gelegt werden. Ein Mindestabstand von 100 Metern wird eingehalten.
Weitere Erhebungen z.B. durch Schallgutachten sind nach den derzeitigen Erkenntnissen nicht
erforderlich. Bei den im Gebiet vorhandenen Betrieben und Anlagen wurde in den bisher erteilten
Anlagengenehmigungen die vorhandene Wohnbebauung berlicksichtigt, so dass hier ein entspre-
chender Immissionsschutz bereits gewahrleistet ist.
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Die Gliederung des Plangebietes soll wie folgt vorgenommen werden:

GE1

Nicht zulassig sind im GE 1 im Allgemeinen Betriebe der Abstandsklasse | bis VI oder Betriebe mit
vergleichbarem Emissionsverhalten, ausgenommen der Betriebe und Anlagen der Abstandsklasse
VI, die mit einem (*) gekennzeichnet sind oder Betriebe mit vergleichbarem Emissionsverhalten.

Im GE 1 wird das Grundstiick der Firma GESA, Essener Strale 59 nach 8§ 1 (10) BauNVO festge-
setzt. Die Firma GESA betreibt am Standort einen Recyclingdienst mit nach dem Bundesimmissi-
onsschutzgesetz genehmigungsbedurftigen Anlagen. Die Anlagen werden von der Abstandsklasse
V (Nr. 127 und 131) erfasst und wirden nach den Regelungen des Abstandserlasses und der o.a.
Festsetzungen kiinftig hier unzulassig sein. Im Rahmen der bisher erteilten Anlagengenehmigun-
gen wurde aber die Vertraglichkeit zu den nachstgelegenen Wohnbereichen im konkreten Einzel-
fall nachgewiesen, so dass dem Betrieb ein tber den Bestandsschutz hinausgehendes Mal3 an
planungsrechtlicher Sicherheit gegeben werden soll. Uber textliche Festsetzung im Plan wird der
Umfang der zulassigen Erweiterungen, Anderungen, Nutzungsanderungen wie folgt festgelegt:
,Gemanl § 1 (10) BauNVO wird fir die im GE1 ansassige Firma GESA, Essenerstralle 59, Gemar-
kung Elberfeld, Flur 435, Flurstiick 602 festgesetzt, dass Erweiterungen, Anderungen und Erneue-
rungen einer Anlage zur Verwertung von Elektro- und Elektronikgeréaten bis zu einer Gesamtkapa-
zitat von 9.400 Tonnen / Jahr sowie einer Anlage zur Sortierung ftr Sperrmll und Holz bis zu ei-
ner Gesamtkapazitat von 64.800 Tonnen / Jahr ausnahmsweise zuldssig sind. Der Betrieb und die
Nutzung der errichteten Anlagen einschlieflich aller Nebeneinrichtungen (wie z.B. Fahrzeuge) hat
so zu erfolgen, dass die verursachten Gerauschimmissionen nicht zu einer Uberschreitung des
Immissionswertes von 55 dB(A) (tags) gemessen und beurteilt nach der TA-L&rm an den néchst-
gelegenen Wohnhéausern an der Heinrich-Heine-Stral3e flihren werden. Ein Betrieb der 0.g. Anla-
gen in dem Zeitraum von 22.00 — 6.00 Uhr ist nicht zulassig.“ Der so festgelegte Umfang der zu-
lassigen Nutzungen wurde in Analogie zu den vorhandenen Betriebsgenehmigungen nach Bun-
desimmissionsschutzgesetzt bestimmt und spiegelt den derzeit zulassigen Nutzungsrahmen wie-
der.

Nutzungsanderungen der bestehenden baulichen Anlagen der Firma GESA sind im Rahmen der
fur das GEL1 festgesetzten allgemein zuldassigen Nutzungen zuléssig.

GE 2

Nicht zulassig sind im GE 2 im Allgemeinen Betriebe der Abstandsklasse | bis VI oder Betriebe mit
vergleichbarem Emissionsverhalten, ausgenommen der Betriebe und Anlagen der Abstandsklasse
VI, die mit einem (*) gekennzeichnet sind oder Betriebe mit vergleichbarem Emissionsverhalten.

GE 3

Nicht zulassig sind im GE 3 im allgemeinen Betriebe und Anlagen der Abstandsklasse | bis V oder
Betriebe mit vergleichbarem Emissionsverhalten, ausgenommen der Betriebe und Anlagen der
Abstandklasse V, die mit einem (*) gekennzeichnet sind oder Betriebe mit vergleichbarem Emissi-
onsverhalten.

GE 4

Das GE 4 liegt im nérdlichen Bereich des Plangebiets, angrenzend an die Bahntrasse ,Rheinische
Strecke®. Nicht zulassig sind im GE 4 im allgemeinen Betriebe und Anlagen der Abstandklasse |
bis VI oder Betriebe mit vergleichbarem Emissionsverhalten.

Das GE 4 liegt in einem Abstand von ca. 60 Meter zur Wohnbebauung im Bereich Heuweg und
unterschreitet damit den im Abstandserlass vorgegebenen Mindestabstand von 100 Meter. In Ab-
stimmung mit dem Staatlichen Umweltamt ist dieses hier aber gerechtfertigt, da durch den hohen
Bahndamm, der den Wohnbereich von dem Planbereich trennt, eine ausreichende Abschirmwir-
kung erzielt wird, so dass eine Unterschreitung des Mindestabstandes zu keiner unzuléssigen Be-
lastung des Wohngebietes fiihren wird.



Gl1

Nicht zulassig sind im GI 1 im allgemeinen Betriebe der Abstandsklassen | bis V oder Betriebe mit
vergleichbarem Emissionsverhalten, ausgenommen der Betriebe und Anlagen der Abstandsklasse
V, die mit einem (*) gekennzeichnet sind oder Betriebe mit vergleichbarem Emissionsverhalten.

Gl 2
Nicht zulassig sind im GI 2 Betriebe und Anlagen der Abstandsklassen | bis IV oder Betriebe mit
vergleichbarem Emissionsverhalten.

Fur alle Baugebiete:

Fur alle Baugebiete soll die GRZ ( Grundflachenzahl ) mit 0,8 festgesetzt werden, dies entspricht
dem hdchstzulassigen Malf3 flr Gewerbe - und Industriegebiete nach der BauNVO 1990 und ist
aufgrund der bestehenden Nutzungsintensitat und den hier zukiinftig allgemein zulassigen Nut-
zungen angemessen. Da in einem Gewerbegebiet damit zu rechnen ist, dass Uberwiegend Ge-
baude errichtet werden, die nicht der normalen Geschosshéhe entsprechen, wird die Festsetzung
einer GFZ ( Geschossflachenzahl ) in Verbindung mit einer maximal zulassigen Zahl der Vollge-
schosse nicht fur sinnvoll gehalten. Es wird daher eine BMZ ( Baumassenzahl ) von 8.0 festgesetzt
( Die Baumassenzahl gibt an, wie viel Kubikmeter Baumasse je Quadratmeter Grundstucksflache
zulassig sind ). Auch hier ist die Festsetzung der durch die BauNVO vorgegeben Hochstgrenze der
BMZ angemessen, um mdglichst alle denkbaren und zulassigen Nutzungen im Plangebiet auch
baulich unterbringen zu kénnen. Da innerhalb eines Gewerbe- / Industriegebietes Gebaudekorper
mit einer Gebaudelange von Uber 50 Meter durchaus ublich sind, bzw. der Bedarf hierfir besteht,
gilt fur alle Baugebiete eine abweichende Bauweise in der Form, dass Geb&aude in einer offenen
Bauweise mit seitlichem Grenzabstand, aber ohne Einschréankung der Lange der Geb&ude zu er-
richten sind.

Fir das Grundstuck, auf dem sich der Gasbehalter der WSW befindet, wird die Festsetzung ,Fla-
che fir die Versorgung® getroffen und entspricht damit der tatsachlichen Nutzung. Die im Umfeld
des Gasbehalters vorhandenen erhaltenswerten Grinstrukturen sind innerhalb der Versorgungs-
flache gem. § 9 Abs.1 Nr. 25 a+b BauGB festgesetzt und dadurch von einer baulichen Inans-
pruchnahme ausgenommen.

Um das Plangebiet vornehmlich fir das produzierende Gewerbe vorzuhalten, sollen Einzelhan-
delsnutzungen nur ausnahmsweise in den Baugebieten zugelassen sein, wenn ein unmittelbarer
Zusammenhang zu einem Gewerbebetrieb oder einem Handwerksbetrieb in rAumlicher, wirtschaft-
licher oder betriebsstruktureller Hinsicht besteht und die Einzelhandelstatigkeit nur untergeordnete
Bedeutung hat. Hierdurch soll ein ,Umkippen“ des Plangebietes verhindert werden, da sich gezeigt
hat, dass gerade der Einzelhandel mit zentrumsrelevanten Sortimenten wie z.B. Lebensmittel in
solche Standorte drangt. Hierbei wird meistens auf die verhaltnismagig niedrigen Bodenpreise; die
gute verkehrliche Anbindung des Gewerbe- / Industriegebietes sowie die verfligbaren grof3en Bau-
grundstiicke, welche umfangreiche Stellplatzanlagen ermdglichen, abgestellt.

Ebenso sollen die gemaf § 8 (3) BauNVO ausnahmsweise zulassigen Anlagen fur kirchliche, kul-
turelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie Vergnlgungsstatten ausgeschlossen werden.
Diese wenn auch nur ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind dennoch geeignet einen Umnut-
zungsdruck auf das Baugebiet zu erzeugen. Da aber die Rahmenbedingungen fir produzierendes
Gewerbe immer schwieriger werden, sollen alle Faktoren, die eine Verdrangung aus dem Gebiet
Vorschub geben kdnnten, schon im Ansatz ausgeschlossen werden. Es steht zudem zu befiirch-
ten, dass auch bei einer nur ausnahmsweisen Zulassigkeit dieser Anlagen nachtragliche Ein-
schrankungen zu Lasten der gewerblichen Betriebe aus dem Gebot der gegenseitigen Rucksich-
tnahme nicht ausgeschlossen werden kénnen. O.g. Anlagen bis auf die Vergniigungsstatten haben
meist ein hdheres Ruhebediirfnis, als es in einem intensiv gewerblich / industriell genutzten Be-
reich gegeben ist.
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Uberbaubare und nicht Giberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Flachen sind durch Baugrenzen definiert, die sich Gberwiegend mit geringem
Abstand parallel zu den Straenbegrenzungslinien orientieren. Die Uberbaubaren Grundstiicksfla-
chen sollen so pauschal wie méglich fir die gesamten Grundstiicke festgesetzt werden, um den
Betrieben eine weitestgehende Gestaltungsmaglichkeit fur die Bebauung ihrer Grundstiicke einzu-
raumen. Lediglich die Flachen, auf denen sich eine erhaltenswerte Bepflanzung befindet (zumeist
die Béschungsbereiche), und der Bereich einer alten Bahntrasse parallel zur Essener Stral3e wur-
den aus den Uberbaubaren Grundstucksflachen ausgenommen. Die damit einhergehende Ein-
schrankung der Nutzbarkeit dieser Grundstiicksteile ist allerdings vertretbar, da die Bdschungsbe-
reiche schon jetzt nicht baulich genutzt werden und der Bereich der alten Bahntrasse derzeit nur
fir Nebenanlagen; als Zufahrt bzw. als Lagerplatz genutzt wird. Durch die Festsetzung der Bahn-
trasse als nichtiberbaubare Grundstiicksflache, soll erreicht werden, dass dieser Bereich zukinftig
noch als Trasse fur die im Generalentwédsserungsplan der Stadt Wuppertal angedachte Bachoffen-
legung der Lintenbeck genutzt werden kénnte. Da aber diese Bachoffenlegung zunachst nur eine
von mehreren Planungsvarianten im Generalentwasserungsplan ist und konkrete Ausbauplanun-
gen nicht vorliegen bleibt es einem nachfolgenden Verfahren tiberlassen hier die erforderlichen
rechtlichen Grundlagen fir eine Bachoffenlegung zu schaffen. Da aber zu beflrchten steht, dass
bei einer Uberbauung dieser Flache mit Hauptanlagen auch keine mitte- bis langfristige Bach-
Losung mehr maoglich ist, soll eine Uberbauung nur in Form von Nebenanlagen erfolgen diirfen.

ErschlieBung (Verkehr)

Das Plangebiet ist gut an das ortliche und regionale Verkehrsnetz angeschlossen. Man erreicht die
Industriestrafl3e Uber den Deutschen Ring von Wuppertal - Varresbeck oder auch von der Stral3e
Sonnborner Ufer aus, die gleichzeitig einen Anschluss an das Autobahnkreuz der A 46 / B 224

( Sonnborner Kreuz ) hat.

Die Industriestraf3e ist noch nicht vollstandig ausgebaut. Der Entwurf des zustdndigen Fachamtes
sieht auf der westlichen Stra3enseite einen kombinierten Geh- und Radweg von 4,00 Metern Brei-
te, einen Parkstreifen fir LKW von 2,50 Meter Breite, sowie eine Fahrbahn von 6,50 Metern Breite
vor. Auf der dstlichen StralRenseite ist lediglich ein Schrammbord von 50 Zentimetern Breite ge-
plant. Somit ist eine gesamte StraRenbreite von 13,50 Metern erforderlich. Der Grundbesitz der
Stadt ist um ca. 6,00 Meter breiter. Diese Flache wird jedoch auf der Grundlage der Entwurfspla-
nung des Ressorts StraRen und Verkehr nicht mehr bendtigt und kann an die Anlieger verauert
werden.

Zur Zeit ist der Ausbau der Industriestraf3e nicht vorgesehen.

Die Essener Stral3e ist von der Einmundung in die Industriestraf3e bis zum Haus Nr. 59 fertig aus-
gebaut. Da die Straf3e hier als offentliche Verkehrsflache endet und als private Verkehrsflache -
Flache fur Geh -, Fahr - und Leitungsrechte zugunsten der Anlieger - weitergefihrt wird, muss an
dieser Stelle ein Wendehammer - als 6ffentliche Verkehrsflache - festgesetzt werden. Ausgehend
von diesem Wendehammer befindet sich eine FuBwegeverbindung zur Industriestral3e. Diese Fla-
che ist in stadtischem Besitz und soll als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt werden, da sich in
diesem Bereich zudem Leitungstrassen der Ver- und Entsorgungsbetriebe befinden.

Alle Baugrundstticke, die keinen direkten Anschluss an eine o6ffentliche Verkehrsflache haben,
sollen Uber eine Flache fir Geh -, Fahr - und Leitungsrechte zugunsten der Anlieger an die 6f-
fentliche Stral3e angeschlossen werden. Zum grof3ten Teil sind diese Flachen bereits im Besitz der
gleichen Eigentiimer wie die hinterliegenden Grundstiicke, so dass diese Festsetzung lediglich
dazu dient, eine Uberbauung der Flache zu verhindern. Ansonsten stellt diese Festsetzung die
Mdglichkeit dar, an dieser Stelle die Erschlielung auf privatrechtlichem Wege zu regeln.



ErschlieBung (Entwésserung)

Das Plangebiet ist an die 6ffentliche Regen - und Schmutzwasserkanalisation angeschlossen. Vor-
flut fir die Regenentwdasserung ist der Lintenbecker Bach, der in Sonnborn in die Wupper miindet.
Das Schmutzwasser wird der Klaranlage Buchenhofen zugeleitet. Im Rahmen des Gene-
ralentwéasserungsplanes (GEP) wurde auf der Grundlage von Berechnungen eine 120 bis 300%ige
Uberlastung des Kanals in der IndustriestraRe festgestellt. Das zur Herstellung eines ordnungs-
gemalen Zustandes erforderliche Regenklar - und Regenriickhaltebecken ist gemafl Aussagen
des GEP in der Mobecker Stral3e, gegenuber den Hausern Nr. 15 bis 29 geplant. Die zudem zur
ordnungsgemalen Entwasserung erforderliche Sanierung der Klaranlage Buchenhofen verlauft
planméaRig. Es ist derzeit davon auszugehen, dass die Sanierungsmalinahmen 2005 abgeschlos-
sen sein werden, so dass zu diesem Zeitpunkt die Entsorgung des Schmutzwasser den allgemein
anerkannten Regeln der Technik entsprechen wird. Aufgrund des derzeitigen Planungsstandes
wird dieses Planverfahren erst Ende 2005 zum Abschluss gebracht werden kdnnen, so dass sich
die Problemstellung der Schmutzwasserentsorgung fur das Planverfahren voraussichtlich nicht
mehr stellen wird. Zum Satzungsbeschluss wird dieser Punkt abschlieRend zu kléaren sein.

Hinsichtlich der Entflechtung des Liintenbecker Baches ist im Rahmen der Generalentwésse-
rungsplanung angedacht worden, eine Offenlegung des Baches in einem neuen Bachbett abseits
des derzeitig verrohrten Bachlaufes vorzunehmen. Dieses sollte im Plangebiet des Bebauungspla-
nes Nr. 968 im Bereich einer ehemaligen Bahntrasse erfolgen. Letztgenannte Uberlegungen sollen
in diesem Planverfahren nicht mehr konsequent bertcksichtigt werden, da sich wahrend der ersten
Offenlage gezeigt hat, dass hierdurch erheblich in private Grundstiicke und deren Nutzung eingeg-
riffen wirde und die Eigentimer dieser Mal3nahme derzeit nicht zustimmen. Da aber selbst der
Okologische Fachbeitrag zum GEP nur von geringen 6kologischen Verbesserung durch die Bach-
offenlegung ausgeht, ist dieser planerische Eingriff in die gegebene Grundstickssituation und de-
ren Nutzung nicht gerechtfertigt. Die weiterhin sinnvolle und erforderliche Entflechtung der Gewas-
ser ist hierdurch nicht in Frage gestellt, da von Seiten der Entsorgungsbetriebe ohnehin der Bau
eines neuen Abwassersammlers zur Gewdasserentflechtung geplant ist. Diese Planung wirde nach
Aussage der WSW AG unabhangig von einer Bachoffenlegung in jedem Fall erfolgen. Die fir die
Bachentflechtung in Frage kommende alte Bahntrasse wird allerdings im Plan als nicht tberbauba-
re Grundstucksflache festgesetzt, dieses entspricht der derzeitigen Realnutzung. Durch diese Nut-
zungseinschrankung ist es nicht vollig ausgeschlossen, dass durch einen zukinftigen Ankauf der
alten Bahntrasse noch eine offene neue Gewasserfihrung erstellt werden kann, dieses soll aller-
dings einem nachfolgenden Verfahren z.B. nach § 31 WHG vorbehalten bleiben, da bislang hierfur
keine umsetzungsfahige Planung vorliegt.

Griunflachen

Das Plangebiet ist nahezu vollstandig bebaut. Lediglich in den Béschungsbereichen, an Stellplatz-
flachen und in dem Bereich der Anbauverbotszone der Autobahn Al befinden sich unversiegelte
Bereiche in den gewerblichen Bauflachen.

Im Bereich der Versorgungsflache an der Essener Stral3e ist ein grof3erer zusammenhangender
Baum - bzw. Buschbestand vorhanden, der den Gaskessel umgibt und innerhalb des FNP als
Wald dargestellt ist. Da hier aber die Festsetzung einer Waldflache aufgrund der isolierten Lage,
der dicht angrenzenden Bebauung und der eher geringen Flachengré3e nicht sinnvoll ist nicht, soll
diese trotz allem erhaltenswerte Grinstruktur in Abstimmung mit der Unteren Forstbehdrde geman
89 (1) 25 a und b BauGB als Flache zum Erhalt und zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern
festgesetzt werden. Damit ist planungsrechtlich sichergestellt, dass diese Grinflache erhalten
bleibt und im Zusammenspiel mit den anderen 0.g. und ebenso schiitzenswerten Griinbereichen
eine gewisse Gliederung und Grinvernetzung des Gewerbegebietes darstellen. Da diese Bereiche
bislang nicht oder nur gering baulich genutzt wurden ist die nun folgende auch planerische Nut-
zungseinschrankung vertretbar.



Dachbegrinung

Bei dem Planbereich handelt es sich um ein fast in Ganze entwickeltes und bebautes Gewerbege-
biet. Aus der Klimaanalysekarte und der Planhinweiskarte der Stadt Wuppertal wird deutlich, dass
das Gewebegebiet klimatisch stark vorbelastet ist und Klima verbessernde MaRnahmen getroffen
werden sollten. Grinde fir die ungiinstige klimatische Einstufung sind sowohl in dem hohen Fl&-
chenversiegelungsgrad, als auch der gewerblichen Nutzung mit héherer Schadstoffemission zu
sehen. Da eine hohe Bodenversiegelung fur ein Gewerbegebiet aber eher typisch ist und dieses
auch unter stadtebaulichen Gesichtspunkten hier als angemessen aufzufassen ist, kommen um-
fangreiche Entsiegelungsmafinahmen, welche positive klimatische Auswirkungen haben, hier nicht
in Frage. Entsiegelungsmalnahmen muissten auch unter Bodenschutzgesichtspunkten kritisch
aufgefasst werden, da damit einem Transport von Schadstoffen in den Untergrund und in das
Grundwasser Vorschub gegeben werden kénnte. Entsiegelungsmalinahmen kénnten somit nur im
sehr eingeschrankten Umfang zum Zuge kommen. Die Festsetzung einer mindestens extensiven
Dachbegriinung stellt unter diesen Gesichtspunkten eine geeignete und die Eigentiimer der Ge-
werbebetriebe am wenigsten belastende MalRnahme dar, da die Ausnutzbarkeit der Grundstiicke
erhalten bleibt. Als weiterer positiver Aspekt wird das anfallende Niederschlagswasser langer zu-
rickgehalten, vorgereinigt und hinsichtlich der Abflussmenge reduziert. Die hoheren Baukosten fiir
die Erstellung einer extensiven Dachbegriinung gegentber eines konventionell errichteten Daches
(z.B. Kiesdach) relativieren sich aber bei der Betrachtung der maRRgeblichen betriebswirtschaftli-
chen Faktoren. Kostenersparnisse Uber die Laufzeit ergeben sich durch die geringeren Abwasser-
gebuhren (die Abwassergebihrensatzung der Stadt sieht bei in geeigneter Form begriinten Dach-
flachen einen Minderungssatz von derzeit 50% vor); den Energieeinsparungen aufgrund des héhe-
ren DAmmwertes; dem Schutz der Dachhaut und damit der Verlangerung der Lebensdauer des
Daches, so dass die Festsetzung auch unter dem Gesichtspunkt der VerhaltnismaRigkeit von Oko-
logie zu Okonomie gerechtfertigt ist. Die Festsetzung der zumindest extensiven Dachbegriinung
wird erst bei Neubauten im Plangebiet zum Zuge kommen, so dass von einer mittel- bis langfristi-
gen Verbesserung der klimatischen — kleinklimatischen Situation auszugehen ist.

Wald

Im stidwestlichen Bereich des Plangebietes befindet sich eine Flache, fiir die die Untere Forstbe-
hérde Waldeigenschaften festgestellt hat. Diese Flache wird daher als Wald gesichert und mit ei-
nem Waldabstand von 25 Metern bis zur ndchsten Baugrenze geschutzt. Weitere Waldflachen
befinden sich im Norden des Plangebietes, stellen Auslaufer des Waldbereiches entlang der still-
gelegten Bahntrasse der ,Rheinischen Strecke® in das Plangebiet dar und sind als solche gem. § 9
(1) 18b BauGB festgesetzt.

7. Eingriff / Ausgleich

Da das Plangebiet nahezu vollstandig bebaut ist und weitere Baurechte auf der Grundlage des
§ 34 BauGB realisiert werden kdnnten, greift die Eingriffsregelung nach 8 1 a BauGB hier nicht.
Eine Eingriffs / Ausgleichsbilanzierung ist daher entbehrlich.

8. Schall / Immissionen

Das Plangebiet ist umgeben im Osten von der Autobahn, im Norden und Westen von ehemaligen
Eisenbahntrassen und im Suden von der in Betrieb befindlichen Bundesbahnstrecke Diisseldorf-
Hagen. Somit ist das Plangebiet selbst in einigen Bereichen schon stark durch Larm vorbelastet
und eignet sich in dieser Hinsicht grundsétzlich gut fir ein Gewerbegebiet. Die nachste Wohnbe-
bauung ( Siedlung Lintenbeck ) befindet sich in Richtung Norden, durch den hohen Bahndamm
der ehemaligen Eisenbahnstrecke getrennt, in einer Entfernung von minimal 60 Metern. Die
Wohngebaude an der Stral3e Flieth und Heinrich-Heine-StralRe (Mischgebiet) halten einen Abstand
von ca. 100 Metern ein.
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Zum Schutz der 0.a. Umgebungsbebauung vor Immissionen aus dem Plangebiet soll dieses nach
dem Abstandserlass des Landes Nordrhein-Westfalen (Anhang zum Runderlass des Ministers fur
Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft vom 02.04.1998) gegliedert werden. Hierdurch kann
sichergestellt werden, dass insbesondere die Schallimmissionsgrenzwerte (TA-Larm) fur die be-
stehende Wohnbebauung eingehalten werden kénnen. Bei der Gliederung wurden nunmehr auch
die topografischen Gegebenheiten im Plangebiet (hohe Bahndamme, Hangabbriche, etc), welche
zum Teil L&rmemissionen aus dem Plangebiet in die Umgebung mindern, beachtet. So wird der
Siedlungsbereich Luntenbeck durch den vorhandenen hohen Bahndamm weitestgehend vor Emis-
sionen aus dem Plangebiet abgeschirmt, so dass die Unterschreitung des 100 Meter Abstandes
laut Abstandserlass zu keiner unzuléassigen Belastung des Gebietes fihren wird. Bei den Wohnbe-
reichen in der Strafl3e Flieth und der Heinrich-Heine-Stral3e wird ein Mindestabstand von 100 Me-
tern eingehalten. Zusatzliche gutachterliche Untersuchungen sind nicht erforderlich, da bei der
Formulierung der textlichen Festsetzungen auf Basis des Abstandserlasses zur Zulassigkeit von
Betriebs- und Anlagenarten die bereits erprobten Erkenntnisse des Immissionsschutzes beachtet
wurden.

Generell wurde die vorhandene Wohnbebauung in den bisher erteilten Anlagengenehmigungen
berticksichtigt, so dass hier ein entsprechender Immissionsschutz schon derzeit gewahrleistet ist.

Aktive Larmschutzmafinahmen auf der Ebene des Bebauungsplanes sind nach derzeitigem Er-
kenntnisstand nicht erforderlich.

9. Altablagerungen

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens sind altlastentechnische Untersuchungen durchgeftihrt
worden. Die Untersuchungsergebnisse sind im Gutachten ,Orientierende Untersuchung B-Plan
968 —Industriestrae“ vom 20.10.2000 dargestellt.

Die im Rahmen von Recherchen ermittelten Hinweise, dass im Bereich des Bauleitplanverfahrens
Bdden mit schadlichen Verunreinigungen vorhanden sind, konnten im Rahmen der altlastentechni-
schen Untersuchungen teilweise bestétigt werden. Im Untersuchungsgebiet besteht der Unterg-
rund Uberwiegend aus angeschiitteten und umgelagertem Boden in einer mittleren Méachtigkeit von
ca. 1 bis 4 Meter Giber gewachsenem Lehm. Vereinzelt erreichen die Anschittungen Méachtigkeiten
von mehr als 10 Metern. Die angeschiitteten und umgelagerten Bdden sind in wechselndem Um-
fang mit Fremdbestandteilen (i. W. Bauschutt, Aschen u. Schlacken) durchsetzt. Die chemische
Untersuchung ergab z.T. erhohte Gehalte an Schwermetallen (i.W. Arsen, Blei und Zink). Die Un-
tersuchung auf organische Schadstoffe zeigte zum Teil erhéhte Gehalte an polycyclischen aroma-
tischen Kohlenwasserstoffen (PAK) und Mineral6lkohlenwasserstoffen.

Die chemische Untersuchung von Grundwasserproben hat keine Hinweise auf eine vorliegende
Gefahrdung des Grundwasser ergeben.

Nach den vorliegenden Untersuchungsergebnissen sind unter der Voraussetzung einer Beibehal-
tung der Versiegelungs- und Bebauungssituation und der gewerblichen Nutzung keine vom Boden
ausgehenden Gefahren flr Schutzgitern zu erwarten, so dass sich derzeit aus altlastentechni-
scher Sicht kein Handlungsbedarf ergibt. Fur den Fall, dass sich die Nutzungsverhéltnisse in Rich-
tung empfindlicherer Nutzung andern oder vorhandene Oberflachenversiegelungen dauerhaft auf-
genommen werden oder in den Boden eingegriffen wird, konnen allerdings weitere Untersuchun-
gen und MaflRnahmen erforderlich werden. Des weiteren muss im Rahmen von Bauvorhaben mit
Erdbewegungen mit einem Antreffen von belastetem Bodenaushub gerechnet werden. Es wird
diesbezuglich ein Hinweistext in den Bebauungsplan aufgenommen.

Zusammenfassend kann aber festgehalten werden, dass die Untersuchung der Altablagerungen
im Plangebiet ergeben hat, dass keine weiteren Malinahmen, die auf der Ebene des Bebauungs-
planes zu regeln waren, erforderlich sind.
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10. Kosten

Der Bau des Regenriickhaltebeckens und des Regensammlers ist im Rahmen der Generalent-
wasserungsplanung erforderlich und wird nicht durch das Bauleitplanverfahren ausgeldst. Der
Ausbau der Industriestraf3e ist zur Zeit nicht vorgesehen und im aktuellen Haushalt nicht enthalten.
Der Stadt entstehen insofern durch die Aufstellung des Bebauungsplanes keine Kosten.



